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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE, /05 5
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Na podstawie art. 85, 86 i 91 ust. ustawy z dnia 8 marca 1990 roku
o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z 2023r. poz.40)

STWIERDZAM NIEWAZNOSC
uchwaty Nr LXXIII/669/23 Rady Miasta Sanoka z dnia 26 stycznia 2023r. w sprawie
powierzenia spdice Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa Poludnie Sp. z o.0. z siedzibg w
Przemys$lu realizacji $wiadczenia ustugi w ogdélnym interesie gospodarczym celem
wybudowania mieszkan w ramach sektora budownictwa spolecznego i ich pdzniejszego
wynajmu

UZASADNIENIE

W dniu 26 stycznia 2023r. Rada Miasta Sanoka podjeta uchwate Nr LXXII1/669/23 w
sprawie powierzenia spolce Spoleczna Inicjatywa Mieszkaniowa Potudnie Sp. z o.0. z
siedzibg w Przemyslu realizacji $wiadczenia ustugi w ogdlnym interesie gospodarczym celem
wybudowania mieszkan w ramach sektora budownictwa spotecznego i ich pdzniejszego
wynajmu. Uchwala zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 2 lutego 2023r.

Uchwaty organéw samorzadu terytorialnego mogg by¢ podejmowane wylgcznie na
podstawie i w granicach prawa. Uchwala rady gminy moze normowac jedynie te sprawy,
ktoére zostaly jej przekazane do unormowania w przepisie upowazniajagcym. Nie moze
wykracza¢ poza zakres spraw okres§lonych w upowaznieniu, nawet wtedy, gdyby stuzyto to
wykonaniu ustawy 1 bylo uzasadnione wzglgdami stusznosci, celowosci gospodarczej czy
spotecznej. Przepis udzielajacy kompetencji prawodawczej podlega wyktadni dostownej, a
zatem nie moze by¢ interpretowany ani rozszerzajaco, ani zawezajaco. Kazde wykroczenie
poza zakres udzielonego upowaznienia stanowi naruszenie normy upowazniajacej i zarazem
konstytucyjnych warunkow legalnosci aktu wykonawczego. W doktrynie i orzecznictwie
sgdowym utrwalone jest stanowisko, ze podjecie uchwaty badz zarzgdzenia bez podstawy
prawnej stanowi istotne naruszenie prawa. O istotnym naruszeniu prawa mozna bowiem
mowi¢ zaréwno wtedy, gdy tres¢ aktu prawnego jest sprzeczna z nakazami lub zakazami
zawartymi w przepisach prawa powszechnie obowigzujacego, jak i wtedy, gdy przepisy
prawa nie stwarzaja mozliwosci podjecia uchwaly Iub zarzagdzenia o okreslonej tresci. W
wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego OZ we Wroclawiu z dnia 14 kwietnia 2000 r.
sygn. akt: I SA/Wr 1798/99  stwierdzono, iz ,,Opierajgc si¢ na konstrukcji wad



powodujacych niewazno$¢ mozna wskazaé rodzaje naruszen przepiséw, ktore trzeba zaliczy¢
do istotnych, skutkujgcych niewazno$cig uchwaty organu gminy. Do nich nalezy naruszenie
przepisébw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwal, podstawy prawnej
podejmowania uchwal, przepiséw prawa ustrojowego, przepisdw prawa materialnego - przez
wadliwa ich wykladnie - oraz przepisow regulujacych procedur¢ podejmowania uchwat.”
Natomiast z tredci art. 7 Konstytucji RP wynika, ze organy wiadzy publicznej dzialajg na
podstawie i w granicach prawa. Wskazany powyzej przepis Konstytucji RP stanowi jedna z
podstawowych ~zasad dzialania organéw administracji publicznej czyli zasadg
praworzadnosci.

W ocenie organu nadzoru uchwata Nr LXXIII/669/23 Rady Miasta Sanoka zostala
podjeta z istotnym naruszeniem prawa.

W badanej uchwale Nr LXXIII/669/23 Rada Miasta Sanoka powierza spdice
Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa Potudnie Sp. z 0.0. z siedzibg w Przemyslu realizacj¢
$wiadczenia ustugi w ogélnym interesie gospodarczym celem wybudowania mieszkan w
ramach sektora budownictwa i ich pdézniejszego wynajmu celem zaspokajania zbiorowych
potrzeb mieszkancow gminy zwigzanych z budownictwem mieszkaniowym, podczas gdy
uprzednio podjeta uchwata Nr XL/317/21 z dnia 10 lutego 2021r. Rada Miasta Sanoka
wyrazita zgode na utworzenie przez Gming Miasta Sanoka spétki pod nazwg Spoleczna
Inicjatywa Mieszkaniowa Potudnie spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w
Przemyslu, ktérej udzialowcem jest takze Krajowy Zasob Nieruchomosci i we wskazanej
uchwale wprost okreslono, ze podstawowym celem gospodarczym Spélki bedzie budowanie
doméw mieszkalnych oraz ich eksploatacja na zasadach najmu zgodnie z przepisami ustawy
z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego. Ponadto uchwatg Nr XLII/343/ 21 z dnia 27 kwietnia 2021r., zmieniong
uchwata Nr XLIII/374/21 z dnia 25 maja 2021r. Rada Miasta Sanoka wyrazita zgod¢ na
wniesienie przez Gming Miasta Sanoka wkladu niepieni¢znego do Spotecznej Inicjatywy
Mieszkaniowej Potudnie Sp. z. o. o. z siedzibg w Przemys$lu w postaci prawa wiasnosci
okre§lonych w uchwale nieruchomosci w celu realizacji inwestycji polegajacej na
wybudowaniu budynkéw wielorodzinnych.

Nalezy zwrdcié uwage, ze Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa Potudnie spéika z
ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w Przemy$lu zostala zawigzana na podstawie
art. 23 ust.1 pkt 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektoérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (obecnie: ustawy o spolecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa),zwanej dalej ustawg i art. 7a ust.l ustawy z dnia 20 lipca 2017r. o
Krajowym Zasobie Nieruchomo$ci (Dz. U. z 2021r. poz. 1961 ze zm.). Oznacza to, ze
podmiot ten dziata i realizuje zadania w oparciu o przepisy wyzej wskazanych ustaw.

[ tak, stosownie do treéci art. 23 ust. 1 ustawy spoleczne inicjatywy mieszkaniowe
moga by¢ tworzone w formie: 1) spolek z ograniczong odpowiedzialnodcia; 2) spotek
akcyjnych; 3) spétdzielni oso6b prawnych. Ustep 2 przepisu art. 23 stanowi nastgpnie , ze do
spolecznej inicjatywy mieszkaniowej, zwanej dalej "SIM", stosuje si¢ odpowiednio przepisy
Kodeksu spotek handlowych lub ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spéldzielcze, ze
zmianami wynikajagcymi z przepisOw niniejszego rozdziatu.
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Zgodnie z kolejnym art. 24 ustawy SIM prowadzi dziatalno$¢ na obszarze okreslonym

w umowie lub statucie towarzystwa. Przedmiot dzialania SIM okresla natomiast art. 27
ustawy, w my$l ktorego przedmiotem dzialania SIM, w tym SIM, ktorej udziatlowcem jest
gmina, jest budowanie doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu.
SIM, w tym SIM, ktérej udzialowcem jest gmina, moze réwniez: 1) nabywac lokale
mieszkalne i budynki mieszkalne oraz niemieszkalne, w celu rozbudowy, nadbudowy i
przebudowy, w wyniku ktérej powstang lokale mieszkalne; 2) przeprowadza¢ remonty i
modernizacje obiektéw przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych na
zasadach najmu; 3) wynajmowaé lokale uzytkowe znajdujace si¢ w budynkach SIM; 4)
sprawowaé na podstawie uméw zlecenia zarzad nieruchomosciami mieszkalnymi i
niemieszkalnymi niestanowigcymi jego wiasnosci; 4a) sprawowac zarzad nieruchomosciami
wsp6lnymi stanowigcymi w utamkowej czgsci jego wspOtwiasnosé; 5) prowadzi¢ inng
dziatalno$¢ zwigzang z budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturg towarzyszacg, w tym
budowaé lub nabywaé budynki w celu sprzedazy znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali
mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu; 6) dzierzawi¢ SAN lokale mieszkalne w celu
wynajmowania tych lokali osobom fizycznym wskazanym przez gming, na zasadach
okreslonych w rozdziale 3a, w przypadku gdy z budowg lokalu nie bylo zwigzane zawarcie
umowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1-2b lub w art. 29a ust. 1. SIM, w tym SIM ktorej
udzialowcem jest gmina, moze promowaé dzialalno$¢, o ktérej mowa w ust. 1, wylgcznie w
zakresie aktualnej oferty SIM, w tym w zakresie najmu oraz sprzedazy lokali mieszkalnych i
niemieszkalnych znajdujgcych si¢ w budynkach SIM, a takze $§wiadczenia ushug, o ktorych
mowa w ust. 2 pkt 4 i 4a.

W $wietle przytoczonych powyzej przepisoéw ustawy przedmiotem dzialania SIM,
ktérej udzialowcem jest gmina jest budowanie doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na
zasadach najmu za$ obszar tego dziatania okresla umowa.

Zwrdcenia uwagi wymaga nastgpnie, ze w umowie na podstawie ktorej zostala
zawigzana spotka Spoleczna Inicjatywa Mieszkaniowa Potudnie Sp. z o.0. z siedzibg w
Przemyslu, ktorej udzialowcem jest Gmina Miasta Sanoka zawarte s3 postanowienia, z
ktorych wynika, ze celem dziatalno$ci tej spotki jest budowanie doméw mieszkalnych oraz
ich eksploatacja na zasadach najmu zgodnie z przepisami ustawy o SIM (§5 umowy). W § 6
ust.1 pkt 4 tej umowy zawarto postanowienie, w mysl ktérego w ramach realizacji na terenie
Gminy Miasta Sanoka celu, o ktorym mowa w § 5 Spolka zrealizuje przedsigwzigcie
inwestycyjno-budowalne w Gminie Miasta Sanoka, ktére zostanie zrealizowane na
nieruchomosci uprzednio wniesionej aportem do Spolki przez Gming Miasta Sanoka. W
umowie okres§lono takze szczegdtowo sposéb realizacji celu, w jakim zostala zawigzana
Spoika.

Wskazana w badanej uchwale SIM jest zatem spotka zawigzang m.in. przez Gming
Sanok w celu budowania doméw mieszkalnych i ich eksploatacji na zasadach najmu, do
ktorej zastosowanie majg przede wszystkim przepisy ustaw, w oparciu o ktdre zostala
utworzona, a umowa spolki okresla sposob realizacji tego celu i obszar dzialania SIM.

W podstawie prawnej badanej uchwaly powotano przepisy art. 18 ust.1 w zw. z art. 7
ust.1 pkt 7 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym ( Dz. U. z 2023r. poz. 40)
oraz art. 4 ust.1 pkt 1 ustawy z dnia 20 grudnia 1996r. o gospodarce komunalnej ( Dz. U. z
2021r. poz. 679 ze zm.). Zwrocenia uwagi wymaga jednakze, ze zardwno przepis art. 18
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ust.1, jak rowniez art. 7 ust.l pkt 7 ustawy o samorzadzie gminnym nie zawierajg
samodzielnej delegacji do podjecia przez rad¢ gminy badanej uchwaly. Przepis art. 18 ust. 1
ustawy o samorzgdzie gminnym zawiera jedynie odestanie do innych ustaw regulujacych
kompetencje rady gminy; ma on charakter organizacyjny (zwany takze organizacyjno-
ustrojowym) i nie zawiera samodzielnie delegacji do stanowienia aktu prawa. W wyroku z
dnia 16 maja 2001r. sygn. aktIIl SA 2622/00 Naczelny Sad Administracyjny OZ w
Warszawie odnoszgc sie do uregulowania w art. 18 ustawy o samorzadzie gminnym,
stwierdzil, ze norma ta ma charakter kompetencyjny, a gmina wyltacznie na jego podstawie
nie moze podejmowaé uchwal. Uprawnienie do stanowienia aktu prawa musi wynikac z
przepisu szczegblnego. Podobnie, delegacji do podjgcia przedmiotowej uchwaty nie zawiera
art. 7 ust.1 tej ustawy, w ktérym okre§lono wytacznie katalog zadan wiasnych gminy, a w
ramach wskazanego katalogu zamieszczono w punkcie 7 sprawy gminnego budownictwa
mieszkaniowego.

Upowaznienia do podjecia uchwaly w sprawie powierzenia spdlce Spoteczna
Inicjatywa Mieszkaniowa Potudnie Sp. z 0.0. z siedzibg w Przemyslu realizacji $wiadczenia
ushugi w ogdlnym interesie gospodarczym celem wybudowania mieszkan w ramach sektora
budownictwa spolecznego i ich p6zZniejszego wynajmu w ocenie organu nadzoru nie mozna
takze wywies$¢ z powotanego w uchwale art. 4 ust.1 pkt 1 ustawy z dnia 20 grudnia 1996r. o
gospodarce komunalnej, w mys§l ktérego jezeli przepisy szczegdlne nie stanowiag inaczej,
organy stanowigce jednostek samorzadu terytorialnego postanawiaja o wyborze sposobu
prowadzenia i form gospodarki komunalnej. Dziatajac w oparciu o powotany przepis rada
moze zatem okre$li¢ sposob i forme prowadzenia gospodarki komunalnej, o ile przepisy
szczegblne nie stanowig inaczej. Z przywolanego przepisu ustawy nie mozna jednakze
wywie$¢ upowaznienia do podjecia uchwaly w przedmiocie powierzenia przez organ
stanowigcy gminy utworzonej przez gmine spolecznej inicjatywie mieszkaniowej realizacji
zadania  polegajgcego na wybudowaniu mieszkan w ramach sektora budownictwa
spolecznego 1 ich pozZniejszego wynajmu, ktére utworzona w tym wiasnie celu SIM w
oparciu o przepisy ustawy o niektérych formach opierania budownictwa mieszkaniowego
oraz na podstawie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci w formie spdlki z
ograniczong odpowiedzialno$cia ma realizowa¢ w oparciu o przepisy ustaw regulujgcych
zasady dzialania spolecznych inicjatyw mieszkaniowych i postanowienia umowy spétki.

Tak, jak wyzej juz wskazano, uchwatg Nr XL/317/21 z dnia 10 lutego 2021r. Rada
Miasta Sanoka wyrazita zgode na utworzenie przez Gming Miasta Sanoka sp6tki pod nazwa
Spofeczna Inicjatywa Mieszkaniowa Poludnie spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z
siedzibg w Przemys$lu i okre$lita, ze jej podstawowym celem gospodarczym bedzie
budowanie domoéw mieszkalnych oraz ich eksploatacja na zasadach najmu zgodnie z
przepisami ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (obecnie: ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa). Gmina Sanok jest udzialowcem wskazanej SIM dzialajacej w formie sp6tki
z ograniczong odpowiedzialno$cig. W umowie spotki okre§lono sposéb realizacji celu, jakim
jest budowanie domoéw mieszkalnych oraz ich eksploatacja na zasadach najmu oraz
okreslono obszar dzialania spoiki obejmujgcy takze Gming Sanok. Przepisy ustawy o
spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, na podstawie ktorej dziala Spoleczna
Inicjatywa Mieszkaniowa Potudnie spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w
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Przemyslu nie przewiduja podjecia dodatkowo odrgbnej uchwaty przez organ stanowiacy
gminy, ktora jest udzialowcem SIM o powierzeniu utworzonej spdlce realizacji $wiadczenia
ustugi celem wybudowania mieszkan w ramach sektora budownictwa spolecznego i ich
pdzniejszego wynajmu. Przepisy ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, jak
réwniez przepisy aktéw prawnych powolanych w podstawie prawnej podjgtej uchwaty nie
przewiduja takze podjecia przez organ stanowigcy gminy uchwaly, w ktorej zostanie
okre$lony okres realizacji przez SIM uslug polegajacych na wybudowaniu mieszkan w
ramach sektora budownictwa spolecznego i ich p6zniejszego wynajmu, zasady na jakich to
zadanie ma by¢ realizowane, a takze wyznaczone granice obszaru, na jakim ma by¢
wykonywane to zadanie oraz uregulowane kwestie dotyczace otrzymania przez SIM
rekompensaty poniesionych kosztéw realizacji zadania, w ktérej to materii Rada w badane;
uchwale ustanowita postanowienia.

Tak, jak juz wyzej wskazano w doktrynie i orzecznictwie sagdowym utrwalone jest
stanowisko, ze podjecie uchwaly badZ zarzadzenia bez podstawy prawnej stanowi istotne
naruszenie prawa. O istotnym naruszeniu prawa mozna za$ moéwi¢ zarowno wtedy, gdy tres¢
aktu prawnego jest sprzeczna z nakazami lub zakazami zawartymi w przepisach prawa
powszechnie obowigzujgcego, jak i wtedy, gdy przepisy prawa nie stwarzaja mozliwosci
podjecia uchwaty lub zarzadzenia o okreslone;j tresci.

Wobec powyzszego nalezato orzec jak w sentencji.

Na rozstrzygniecie nadzorcze stuzy skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Rzeszowie ul. Kraszewskiego 4A za posrednictwem Wojewody Podkarpackiego w terminie
30 dnia od daty jego otrzymania.

Otrzymuja:
Przewodniczacy Rady Miasta
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